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RESUMEN

Este ensayo ofrece un analisis reflexivo sobre la eficiencia de la recaudacion y la
administracion del impuesto sobre la propiedad en Acapulco, teniendo en
consideracion el estado del catastro municipal, la capacidad administrativa de la
entidad pulblica local y las percepciones sociales respecto al cumplimiento
tributario, asi como el marco legal que regula el tributo. Los procesos
administrativos fragmentados, la limitada profesionalizacion de los empleados
responsables y la falta de actualizaciones del catastro son las principales razones
del bajo nivel de recaudacion. El estudio sugiere modernizar la base de datos de
catastros mediante una digitalizacion integral, como migrar de un sistema fisico a
un sistema informatico interoperable que permita la consulta y actualizacion de
datos en linea, realizar auditorias anuales de los valores catastrales, transparentar
los recursos mediante informes publicos trimestrales y promover la educacion

fiscal mediante campafas comunitarias. Estas medidas facilitarian el



fortalecimiento de una cultura de pago de impuestos y la mejora de la confianza
ciudadana. En general, el analisis sugiere que modernizar la gestion de los
impuestos sobre la propiedad no solo aumentaria los ingresos locales, sino que
también podria convertirse en un pilar para construir una tesoreria municipal mas
equitativa, eficiente y orientada al desarrollo para un crecimiento urbano

sostenible.
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A Critical Analysis of Revenue Collection Efficiency and Municipal
Management of the Property Tax in Acapulco, Guerrero

ABSTRACT

This essay offers a thoughtful analysis of the efficiency of property tax collection
and administration in Acapulco, taking into account the state of the municipal
cadastre, the administrative capacity of the local public entity, and social
perceptions regarding tax compliance, as well as the legal framework that
regulates the tax. Fragmented administrative processes, the limited
professionalization of the employees responsible, and the lack of updates to the
cadastre are the main reasons for the low level of collection. The study suggests
modernizing the cadastral database through comprehensive digitization, such as
migrating from a physical system to an interoperable computer system that allows
online data consultation and updating, conducting annual audits of cadastral
values, making resources transparent through quarterly public reports, and
promoting tax education through community campaigns. These measures would
facilitate the strengthening of a culture of tax compliance and improve public
confidence. Overall, the analysis suggests that modernizing property tax
management would not only increase local revenues but could also become a pillar
for building a more equitable, efficient, and development-oriented municipal

treasury for sustainable urban growth.

Keywords: property tax, tax collection efficiency, financial autonomy, land

registry, municipal management, Acapulco.



INTRODUCCION

Rodriguez Sanchez (s.f) y Cantl Suarez (2016), afirman que el impuesto predial
constituye una de las bases mas solidas del sostenimiento financiero municipal en
México, donde la obtencion de ingresos de este tributo representa no solo una
obligacion fiscal, sino una manifestacion concreta de la autonomia hacendaria que
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM, 2025, art 115,
frac. IV) reconoce a los gobiernos locales. En efecto, el predial permite financiar
servicios publicos, ejecutar obras comunitarias y planear el crecimiento urbano
con recursos de origen local. Desde una perspectiva del derecho publico, el cobro
del impuesto predial se encuentra directamente vinculado con la potestad
tributaria municipal (Calzada Falcon, 2023), la cual debe ejercerse con eficiencia,
transparencia y equidad. Magallanes Martinez (2017) menciona que la
transparencia tributaria es meramente esencial para generar confianza ciudadana
en la gestion del impuesto municipal. En el caso de Acapulco, Guerrero, analizar
este impuesto resulta especialmente pertinente, pues la gestion local enfrenta
desafios estructurales que limitan su recaudacion y comprometen su capacidad de

inversion.

De acuerdo con diversos autores, los retos en la recaudacion predial estan
relacionados con la actualizacion del catastro, la cultura contributiva y la
organizacion administrativa. (Cantu Suarez, 2016; Gonzalez Alcazar et al., 2025;
Madrigal-Delgado, 2021; Villa & Rodriguez, 2024). Bajo esta premisa, el trabajo
analizara la eficiencia recaudatoria y la gestion juridica del impuesto predial en
Acapulco, considerando los aspectos normativos, catastrales y sociales que inciden

en su desempeno fiscal.

El objetivo de este estudio es generar una reflexion académica analitica sobre la
necesidad de consolidar sistemas catastrales precisos, marcos juridicos armonicos
y administraciones tributarias profesionalizadas que permitan a los municipios
mexicanos, especialmente a Acapulco, avanzar hacia una gestion fiscal equitativa,

eficiente y transparente.



METODOLOGIA

La presente investigacion se sustenta en un enfoque cualitativo, con diseino
analitico y documental, cuya finalidad consiste en la comprension e interpretacion
de informacion existente relacionada con la recaudacion del impuesto predial en
México, con énfasis en el municipio de Acapulco, Guerrero. El enfoque cualitativo
se caracteriza por la recoleccion y el analisis de datos no numéricos procedentes
de diversas fuentes de informacion para generar un conocimiento profundo y

contextualizado del fendomeno estudiado (Hernandez-Sampieri & Mendoza, 2018).

El disefo analitico-documental se fundamenta en la exploracion, seleccion,
organizacion y examen critico de literatura especializada, normativa vigente y
estadisticas oficiales pertinentes al tema. La metodologia incluyé la revision
sistematica de fuentes primarias y secundarias, tales como la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley de Hacienda Municipal y la Ley del Catastro
Municipal; asi como informes y reportes de instituciones nacionales relacionadas
con el desarrollo urbano, la gestion fiscal y la actividad municipal, tales como el
Instituto Mexicano para la Competitividad (IMCO), el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI) y el Instituto Nacional de Administracion y
Desarrollo Fiscal (INADEF).

Asimismo, se examinaron articulos cientificos, diagnosticos especializados en
administracion tributaria municipal y documentos técnicos emitidos por
organismos académicos y gubernamentales. La seleccion de la informacion se basé
en criterios de pertinencia tematica, actualidad y validez cientifica.
Posteriormente, se procedid al analisis e interpretacion del contenido para
identificar tendencias, problematicas y potenciales areas de mejora en la gestion
del impuesto predial en el ambito municipal.

Este proceso permitié construir un marco analitico que contribuye al
entendimiento integral del comportamiento recaudatorio, considerando
elementos normativos, administrativos y socioeconomicos vinculados al

cumplimiento del impuesto predial en Acapulco, Guerrero.



RESULTADOS Y DISCUSION
El Origen, la Evolucion y Fundamento juridico del impuesto predial.

Los sistemas fiscales antiguos consideraban la propiedad de la tierra como un
indicador directo de riquezas, de donde proviene el impuesto predial. Con el
tiempo, este gravamen evoluciond de un pago fijo por extension territorial a un
tributo determinado por el valor econémico del inmueble. Dicha evolucion
permitié incorporar principios contemporaneos de justicia fiscal, como el de
capacidad contributiva y el principio del beneficio, en virtud del cual los

propietarios contribuyen al sostenimiento de los servicios de los que se benefician.

El marco normativo mexicano, segin Cantu Suarez (2016), reconoce al predial
como un impuesto directo, periddico y de caracter local, cuya base imponible es
el valor catastral del bien inmueble. Este valor debe reflejar, en la medida de lo
posible, el valor real de mercado, de modo que la recaudacion sea equitativa y

proporcione ingresos suficientes a las haciendas municipales.

En el contexto de Guerrero, la Ley de Hacienda Municipal (Congreso del Estado de
Guerrero, 2021) y la Ley del Catastro Municipal (2022) establecen las disposiciones
aplicables para su cobro, administracion y fiscalizacion. No obstante, el
cumplimiento de estas normas depende de la capacidad técnica del municipio, asi

como de la actualizacion constante del padron y del catastro.

Eficiencia Recaudatoria y gestion juridica del predial.

La eficiencia recaudatoria se entiende, de acuerdo con la literatura (Unda
Gutiérrez, 2017) como la capacidad de los municipios para aumentar la captacion
de ingresos potenciales de los impuestos, optimizando procesos administrativos y
minimizando pérdidas por evasion fiscal. Gonzalez Alcazar et al., (2025) sefala
que la baja recaudacion predial en México se debe a rezagos normativos y a la

falta de incentivos institucionales. El autor hace mencion de que los municipios



con catastros actualizados y con tramites que se realizan de manera automatizada

duplican sus ingresos sin necesidad de elevar las tasas.

La administracion tributaria de Acapulco enfrenta problemas especificos de
coordinacion entre instituciones, como la falta de un sistema informatico
compartido y la duplicidad de registros. La informacion obtenida en el Instituto
Mexicano para la Competitividad (IMCO, 2023) y el Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia (INEGI, 2025) muestra que el municipio recauda menos del 0.3 % del
PIB local, un porcentaje por debajo al promedio nacional. Asimismo, los sistemas
de registro, evaluacion y cobro funcionan con poca interoperabilidad, lo que
provoca equivocaciones, duplicidades y una disminucion en la confianza por parte

de los ciudadanos.
Figura 1.

Relacion entre recaudacion predial y PIB local en Acapulco
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Fuente: Elaboracion propia con base en IMCO, (2023) e INEGI, (2025.)

De acuerdo con lo indicado por Madrigal-Delgado (2021), esta falta también tiene
un aspecto cultural: la poblacion tiende a considerar el pago del predial como una
carga sin beneficios, lo que reduce el cumplimiento voluntario. La falta de

transparencia y la limitada comunicacion municipal profundizan esta percepcion,
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debido al desconocimiento del destino de los recursos los contribuyentes
interpretan este pago como un pago poco necesario o incluso injustificado.
Magallanes Martinez (2017) sustenta que el acceso a la informacion fiscal
incrementa el cumplimiento voluntario en un 23% al reducir percepciones de

arbitrariedad fiscal.

Factores estructurales y sociales que intervienen en la recaudacion predial.

La eficiencia del tributo predial en Acapulco depende de condiciones estructurales
y factores sociales que inciden en su gestion, como en la disposicion de las personas
para cumplir con la contribucion. Tal como sefalan Unda Gutiérrez (2017) y Cantu
Suarez (2016), la capacidad para recaudar de un municipio esta estrechamente
vinculada con la firmeza de sus instituciones, la modernizacion de su catastro y la
continuidad de sus politicas fiscales. En el caso de Acapulco, estos elementos se
encuentran deteriorados por una serie de rezagos histéricos que han limitado el

potencial financiero local.

Uno de los problemas mas evidentes es el atraso catastral. Los registros no reflejan
con precision los valores reales del mercado, lo cual distorsiona la base gravable y
debilita la equidad fiscal. Segin datos del INEGI (2025), aproximadamente seis de
cada diez fichas catastrales presentan inconsistencias o valores desactualizados.
Por lo tanto, esta problematica no se considera Unica del municipio, como
menciona Gallegos Contreras (2024), el catastro en México funciona con una
infraestructura técnica de insuficiencia y un limitado nivel de actualizacion en
general, lo que disminuye significativamente la capacidad de recaudacion del

impuesto predial.

A esta situacion se suma la desarticulacion administrativa. Las dependencias
responsables del catastro y de la tesoreria operan con escasa coordinacion y sin un
sistema informatico compartido. Tal como sefala el IMCO (2023), esta falta de
interoperabilidad genera pérdidas de informacion, duplicidades y errores de

registro que complican el control del padron. Es importante destacar que estas



fallas técnicas derivan no solo de carencias presupuestales, sino también de una

planeacion insuficiente en materia de gobierno digital.

Otro elemento por considerar es la alta rotacion del personal técnico,
especialmente en las areas fiscales y catastrales. Cada administracion municipal
modifica su plantilla de trabajo, interrumpiendo proyectos y estrategias iniciadas
por gobiernos anteriores. SeglUn el Instituto Nacional para el Federalismo y el
Desarrollo Municipal (INAFED, 2022), este fenomeno impide profesionalizar la
administracion publica y genera improvisacion en tareas que requieren

conocimientos especializados.

Por otra parte, el contexto urbano y social también influye de manera relevante
en la recaudacion del tributo predial. En Acapulco se observa un numero
significativo de viviendas con rezagos en la regularizacion juridica de la propiedad.
Esto dificulta incorporar estos predios al padron catastral y, por consiguiente, a la
base fiscal municipal (Gallegos Contreras, 2024; Unda Gutiérrez, 2017). En este
contexto, la situacion limita la capacidad recaudatoria del municipio y contribuye
a la percepcion de que el pago del impuesto predial no es obligatorio, lo que
refuerza la cultura de incumplimiento. La deficiente coordinacion institucional, la
desactualizacién del catastro, la rotacion constante del personal y la informalidad
territorial conforman un entramado que debilita la recaudacion y genera
desconfianza en la gestion municipal. Superar este panorama exige fortalecer la
capacidad técnica local, profesionalizar al personal y vincular la gestion fiscal con

politicas de desarrollo urbano sustentable.

Administracion tributaria municipal de Acapulco

La administracion tributaria municipal de Acapulco casi inevitablemente reconoce
los contrastes entre lo que la ley faculta al municipio y lo que realmente ocurre
en su operacion cotidiana. La Ley de Hacienda Municipal del Estado de Guerrero
(Congreso del Estado de Guerrero, 2021) le otorga la responsabilidad plena de

organizar, cobrar y administrar sus ingresos. Sin embargo, en la practica se observa



que esa capacidad no siempre se traduce en resultados concretos. Esto implica

limitaciones acumuladas durante varios anos.

Una de las cuestiones que mas destaca es que gran parte del proceso de cobro del
predial continla realizandose de manera presencial. Todavia predominan los
expedientes en papel, las ventanillas fisicas y los registros manuales. Este tipo de

practicas genera poca claridad en los movimientos.

De la misma manera ocurre con la planeacion fiscal. El IMCO (2023) ha
documentado que, en muchos municipios con rezago en el predial, la falta de una
estrategia de fiscalizacion es la norma. Acapulco encaja en ese diagnostico. No
existe un programa que ordene de manera conjunta la informacion del catastro y
de la tesoreria, lo que provoca que cada dependencia trabaje por su cuenta. Por
ejemplo, un predio puede aparecer actualizado en catastro, pero no en el padrén
de contribuyentes, o al revés. Esa falta de coordinacion provoca omisiones que,

sumadas unas con otras, terminan afectando la recaudacion.

Otro aspecto que influye considerablemente es el perfil del personal encargado de
estas tareas. Aunque se necesitan conocimientos técnicos para manejar bases de
datos, procesar informacion territorial o interpretar normativa fiscal, lo cierto es
que muchos de los puestos cambian con cada administracion. El INAFED (2022) ya
advertia que, sin crear un servicio profesional permanente, los municipios estaran
condenados a comenzar desde cero cada tres anos. En el caso de Acapulco, esta
rotacion impide consolidar procesos y genera una administracion tributaria con

poca continuidad.

Ademas, la transparencia es un aspecto relevante, ya que la Ley General de
Transparencia y Acceso a la Informacion Plblica (Congreso de la Union, 2025)
obliga a los municipios a publicar sus ingresos y egresos de manera constante; sin
embargo, la Plataforma Nacional de Transparencia (2024) muestra que la
informacion relacionada con la recaudacion del predial no se presenta de forma

completa ni en periodos regulares. Cuando la ciudadania no sabe cuanto se recauda



ni para qué se utiliza, se genera desconfianza y, en consecuencia, una menor

disposicion a pagar.

Estos elementos subrayan la necesidad de integrar sistemas informaticos y mejorar
la coordinacion interdepartamental para superar las limitaciones actuales. La
modernizacion no puede reducirse a instalar un sistema digital; requiere capacitar
al personal, coordinar dependencias, revisar procedimientos y, sobre todo,
comunicarse con la poblacion de manera clara. Ojeda et al., (2025) demuestran
que el uso de sistemas electronicos e informaticos optimizan la interoperabilidad
entre catastro y tesoreria hasta en un 92 % de precision. Solo con un enfoque de
gestion mas integral es posible que el impuesto predial se convierta en un recurso
confiable para fortalecer las finanzas locales y avanzar hacia una mayor autonomia

municipal.

Financiamiento municipal y autonomia financiera.

El tema del financiamiento municipal en México suele estar marcado por tensiones
entre lo que la ley reconoce como autonomia y lo que realmente pueden hacer los
ayuntamientos con los recursos que administran. Aunque las normas establecen
que los municipios cuentan con capacidad para manejar su hacienda, la realidad
muestra que esta facultad esta restringida por la forma en que se distribuyen los
ingresos publicos dentro del federalismo fiscal. Autores como Villalobos Lopez
(2022) han senalado que, mientras las responsabilidades municipales han crecido,

los recursos propios no han seguido el mismo ritmo.

En municipios como Acapulco, esta situacion se observa con claridad: Las
transferencias federales y estatales constituyen la mayor parte del presupuesto.
Los datos del IMCO (2023) y del INEGI (2025) indican que mas del 80 % de los
ingresos municipales depende de esos recursos externos, mientras que el impuesto
predial aporta apenas una fraccion del total. Esto se traduce en una fuerte
dependencia financiera, que impide planear proyectos a largo plazo o tomar

decisiones mas flexibles sobre el gasto publico.



Distintos especialistas han advertido que este esquema centralizado desincentiva
el esfuerzo fiscal local. Como explica Hernandez Cordero (2024), no existe una
relacion directa entre mejorar la recaudacién propia y recibir mayores apoyos
federales; en muchos casos, los municipios que hacen un mejor trabajo
recaudatorio reciben montos similares a los que no revisan su padron ni actualizan
su catastro. Esta falta de estimulos provoca que la recaudacion del predial sea
baja incluso en zonas urbanas con gran actividad inmobiliaria, como ocurre en

Acapulco.

Asimismo, la actualizacion del catastro sigue siendo un punto critico. Unda
Gutiérrez (2017) ha documentado que, sin un catastro ordenado y actualizado, es
practicamente imposible que los municipios incrementen sus ingresos por predial,
aunque se modifiquen las tarifas o se implementen estrategias de cobro. En el caso
de Acapulco, el crecimiento urbano se podria considerar rapido, lo que ha dejado

al catastro rezagado respecto de la realidad del territorio.

En contexto, para que exista autonomia financiera es necesario contar con
personal técnico, sistemas informaticos interoperables, procesos administrativos
estables y controles de transparencia. Cuando estas condiciones no estan

presentes en Acapulco, la descentralizacion se vuelve mas formal que efectiva.

Ante este panorama, algunos investigadores han planteado alternativas para
fortalecer las finanzas locales. Una de ellas, retomada por Villalobos Lopez (2022),
propone que una parte de las transferencias federales se distribuya con base en el
esfuerzo tributario de cada municipio. Con un esquema asi, aquellos que
actualicen su catastro, mejoren su cobranza o transparenten su recaudacion
recibirian recursos adicionales. En teoria, esto podria beneficiar a Acapulco, donde
incluso un incremento moderado del predial podria destinarse a servicios urbanos

urgentes, como la iluminacion publica o el bacheo.

El fortalecimiento del tributo predial es crucial para reducir la dependencia de los
municipios respecto a los recursos federales, permitiendo una planificacion

financiera mas autonoma y adaptada a las necesidades locales. Mientras no se



consoliden los ingresos propios, las posibilidades de que los municipios tomen
decisiones con libertad y respondan con mayor eficacia a las necesidades de sus

habitantes seguiran siendo limitadas.

CONCLUSIONES

El analisis de la recaudacion predial en Acapulco, a partir de la literatura y
documentos oficiales, revela que el problema trasciende de un mero retraso en los
registros o de procesos administrativos ineficaces. La informacion consultada
sugiere que factores estructurales, como la obsolescencia de los padrones fiscales
y otros elementos administrativos, perpettan la debilidad fiscal del municipio.

El estudio muestra que un catastro moderno y una administracion profesionalizada
son condiciones indispensables para fortalecer el predial. Esto se debe a que las
ciudades que han invertido en estos rubros han logrado duplicar su recaudacion sin
aumentar las tasas. En Acapulco, un proceso similar permitiria ampliar la
disponibilidad de recursos propios, mejorar los servicios publicos y reducir la

dependencia de las transferencias federales.

Para lograrlo, es indispensable construir un modelo de gestion fiscal sostenible,
basado en tecnologia, capacitacion continua y mecanismos claros de rendicion de
cuentas. Solo asi sera posible consolidar una hacienda municipal sélida y confiable.
En Gltima instancia, la eficiencia recaudatoria no es solo un desafio administrativo;
representa un compromiso con la equidad tributaria y con la posibilidad de que el

municipio ejerza su autonomia de manera plena y responsable.
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